Gemeinde Ainring
Landkreis Berchtesgadener Land

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan
»~Am Bahnhof in Mitterfelden*

Begrundung

Der Gemeinderat beschloss in seiner Sitzung am 27.02.2018 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes mit Griinordnungsplan ,Am Bahnhof in Mitterfelden®.

Dieser Begriindung liegt der Bebauungsplanentwurf der

Magg Architekten Partnerschaft mbB, Laufener Stra3e 55, 83395 Freilassing,

in der Fassung vom 27.02.2018, gedndert am 07.05.2018, geandert am 06.08.2018,
zuletzt geandert am 18.09.2018 zugrunde.

l. Geltungsbereich:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit einer GréBe von ca. 1,24 ha liegt am
nérdlichen Ortsrand von Mitterfelden in Bahnhofsnahe. Vom Geltungsbereich erfasst
sind die Grundstiicke FI.Nr. 2194/2, 2195/3, 2195/5, 2196 und 2195/Teilflache jeweils
der Gemarkung Ainring.

ll. Anlass, Ziele und Zweck der Planung

In der Gemeinde Ainring besteht ein erheblicher Bedarf an Wohnraum, sowohl im Be-
reich von Mietwohnungen als auch bei Wohnungseigentum.

Im Ortsteil Mitterfelden bestehen nennenswerte GeschoBwohnungsbauten im Quartier
sudlich der Salzburger StraBBe zwischen der Kirchenwegstra3e und der Bahnlinie Frei-
lassing-Berchtesgaden (Wohnbaugenossenschaft), westlich des neuen Planbereiches
an der Salzburger Straf3e sowie im ndrdlichen Teil von Mitterfelden.

Fir den Bereich des bestehenden GeschoBwohnungsbaues sidlich der Salzburger
StraBe konnte mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Mitterfelden Std-Ost®, trotz
groBBer immissionsschutzrechtlicher Probleme, bereits eine erhebliche Nachverdichtung
erreicht werden. Die ansonsten genannten Bereiche mit GeschoBwohnungsbau eignen
sich aufgrund der umliegenden Bebauung nicht fiir eine Nachverdichtung.

Die weiteren Wohnquartiere in Mitterfelden sind durch eine relativ kleinteilige Bebauung
mit Ein- und Zweifamilienhdusern gepragt. Diese Bereiche sind stadtebaulich fiir eine
Nachverdichtung nur in einem sehr geringen Umfang geeignet, keinesfalls aber fiir den
angestrebten GeschoBBwohnungsbau.

Nachdem fir einen GeschoBwohnungsbau gut geeignete Grundstiicke am nérdlichen
Ortsrand von Mitterfelden in nur rd. 100 m Entfernung vom Bahnhof Ainring/Mitterfelden
angeboten wurden, beschloss der Gemeinderat in seiner Sitzung am 27.02.2018, flr
diese Grundstiicke die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung von
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dringend bendtigten Miet- und Eigentumswohnungen zu schaffen. Es sollen 12-16 Miet-
wohnungen und ca. 45-50 Eigentumswohnungen entstehen. Hinsichtlich des Immissi-
onsschutzes darf auf Ausfiihrungen unter Punkt VI dieser Begriindung verwiesen wer-
den.

Im Zusammenhang mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird auch in die 64.
Anderung des unmittelbar angrenzenden Bebauungsplanes Mitterfelden eingegriffen,
was vom Gemeinderat in der vorgenannten Sitzung ebenfalls beschlossen wurde. In
diesen Bereichen wird der alte Bebauungsplan durch den Bebauungsplan ,Am Bahnhof
in Mitterfelden” verdrangt bzw. Giberschrieben, die Gbrigen Bereiche der 64. Anderung
gelten weiter. Dies betrifft einen Teil der neuen ErschlieBungsanlage im Neubaubereich.

Eine zuséatzliche Bebauung entsteht in diesen Bereichen nicht, die zulassige Bebauung
wird dadurch in Abstimmung mit dem Grundeigentiimer geringfligig eingeschrankt.

lll. Verfahren (beschleunigtes Verfahren, § 13 b BauGB)

Die Aufstellung des neuen Bebauungsplanes ,Am Bahnhof in Mitterfelden” erfolgt auf
der Grundlage des § 13 b BauGB. )

Der Neuaufstellungsbereich einschlieBlich der kleinen Anderungsbereiche des angren-
zenden Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 12.440 m2. Der Planbereich
schlieBt unmittelbar an die bestehende Bebauung an (§ 13 b Satz 1 letzter Halbsatz
BauGB).

Die im Bebauungsplan festgesetzten tiberbaubaren Flachen (GR1)i.S. § 19 Abs. 2
BauNVO betragen insgesamt ca. 3.170 m2. Sie liegen damit deutlich unter der Flachen-
begrenzung von 10.000 m2 des § 13 b Satz 1 BauGB.

Der Neuaufstellungsbereich umfasst ausschlieBlich bisher intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzte Grundstiicke. Durch das Verfahren nach § 13 ai. V. mit § 13 b BauGB ist eine
Umweltprifung bzw. ein Umweltbericht nicht erforderlich und die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung ist nicht anzuwenden. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Be-
eintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzglter.

Schutzgebiete, z. B. nach nationalem oder europaischem Naturschutzrecht, nach Was-
serrecht oder Denkmalschutz sind im Geltungsbereich und seinem Einflussbereich nicht
vorhanden.

Die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind aufgrund ei-
nes Beschlusses des 2. Senats des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofes vom
9.5.2018 (AZ: 2 NE 17.2528) auszuschliel3en.

Die Entscheidung des VGH hat keine Auswirkungen auf die vorliegende Planung, weil
derartige Nutzungen im Planbereich ohnehin nicht vorgesehen sind.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13 b i. V. m. § 13 a BauGB
ist damit zulassig.

Anpassung des Flachennutzungsplanes

Der Planbereich ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan im Wesentlichen als
.Flache flr die Landwirtschaft, nur kleine Teile als ,allgemeines Wohngebiet* (WA) bzw.
-Mischgebiet* (MI) “ dargestellt.

Der Flachennutzungsplan wird gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichti-
gung angepasst.

IV. Begrundung der Festsetzungen

IV/1 Zah! der Geschol3e

Die 2-geschossig festgesetzte Bebauung der Baufenster [V und V schlieBt die beste-
hende, ebenfalls 2-geschossige Bebauung stdlich des Planbereiches ab. Sie soll auch
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die bereits bestehende Bebauung vor dem Heranriicken der 3-geschossigen Bebauung
schitzen.

Far die weiteren neuen Baufenster wird eine 3-geschossige Bauweise zugelassen. Da-
mit sollen die zur Verfligung stehenden Grundstiicksfliachen max. genutzt werden.
Durch die Festsetzung einer rel. geringen Dachneigung von max. 22° ist zwar ein DG-
Ausbau nicht maglich, es ist aber sichergestellt, dass die Firsthéhe der Wohngebaude
in einem vertretbaren Rahmen bleibt.

Eine 4-geschossige Bauweise wére nach Auffassung der Gemeinde stadtebaulich tiber-
zogen und nicht vertretbar.

IV/2 Abstandsflachen

Entsprechend den Anregungen aus der erfolgten Beteiligung der betroffenen Trager 6f-
fentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB wurden die Baugrenzen flir das kiinftige Ge-
baude auf der Baufl.Nr. lll so weit wie mdglich nach Westen verschoben um fiir diesen
Baukérper einen gréBBeren Abstand zur Bahnlinie zu erhalten.

Um das stadtebauliche Ziel, durch die Ausrichtung der ost-west verlaufenden Baukérper
(Baufl.Nr. 1l und Ill) fir die betroffenen Wohnungen eine unverbaute Siidausrichtung
und damit eine hohe Wohnqualitat zu sichern (Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO), wird der
Baukérper auf der Baufl.Nr. Il entsprechend verschoben. Auf diese Weise kann die, an-
sonsten entstehende Uberschneidung der beiden Baukdrper und eine entstehende Ver-
schattung fir den westlichen Teil des Wohngebaudes auf der Baufl.Nr. [ll vermieden
werdern.

[V/3 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Die Festsetzung, dass bauliche Anlagen im Sinne von § 14 BauNVO auch auBerhalb

der Baufenster bis zu einer Gesamtflache von 80 m#/Baulandflache zulassig sind, wird

damit begriindet, dass ebenerdig erreichbare Miill- und Fahrradhiitten im Mietwoh-

nungsbau dringend erforderlich sind um Fahrrader, Kinderwégen usw., sowie Miilllton-

nen geordnet unterzubringen. Die Uberbaute Flache wird der GR 2 angerechnet.

Die festgesetzte 3-geschossige Bauweise auf den Baulandflachen A und B schafft die

Voraussetzung entsprechend dem stadtebaulichen Ziel, méglichst viele neue Wohnun-

gen zu schaffen. Damit einher geht natlrlich ein erheblicher Stellplatzbedarf, der zum

Teil oberirdisch, zum Teil in Tiefgaragen nachgewiesen wird. Trotz der platzsparenden

Planung

- die oberirdischen Stellplatze sind so weit wie mdglich auf den Tiefgaragen vorgesehen

- die Tiefgaragen werden so weit wie mdglich in die Kellerbereiche der Wohngebaude
integriert

lassen sich Uberschreitungen der zulassigen Flachen i.S. § 19 Abs. 4 BauNVO nicht

vermeiden.

Durch die Festsetzung, den Versiegelungsgrad auf das unbedingt erforderliche Min-

destmaf zu beschranken und weitgehend versickerungsfahiges Belagsmaterial zu ver-

wenden, sollen die Auswirkungen der Uberschreitung méglichst geringgehalten werden.

V. Natirliche Grundlagen
Das Gelande zwischen KirchenwegstraBe und dem Weg entlang der Bahntrasse ist
zwar eben, liegt jedoch gegeniiber dem sidlichen Grundstiick Flur-Nr. 2195 und den
beiden vorgenannten StraBen um ca. 50-70 cm tiefer. Die Gelandehdhen bewegen sich
von 432,0 GNN im Stden und entlang der StraBen auf 431,0 (NN im norddstlichsten
Teil des Plangebietes. Die neu zu errichtenden ErschlieBungsstraBen sollten niveaus-
gleich an die vorhandene ErschlieBung angebunden werden, aus diesem Grunde wird
die Hohenfestsetzung der geplanten Gebaude auf diese neuen ErschlieBungsstraien
abgestimmt. Das angrenzende Geidnde muss an die geplanten Geb&ude entsprechend
angebdscht werden, freiliegende Kellerfenster oder Sockelgeschosse werden in den
Festsetzungen bewusst ausgeschlossen.
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Der geologische Untergrund besteht aus spét- bis postglazialen Flussablagerungen und
wird teils von gering méchtigen bindigen Deckschichten lGberlagert.

Im Rahmen der im benachbarten Bebauungsplangebiet ,Polizeischule“ durchgefiihrten
Baugrunderkundungen wurde bis zur maximalen Schirftiefe von 3,6 m kein Grund-
oder Schichtwasser angetroffen. Auf Basis der Werte der nachstgelegenen Grundwas-
sermessstellen wird im Bebauungsplangebiet ,Polizeischule” von einem Bemessungs-
wasserstand von ca. 426,5 m (NN ausgegangen, dieser Wert diirfte auch flr das be-
treffende neue Baugebiet ,Am Bahnhof in Mitterfelden®, in unmittelbarer Nachbarschaft
zur ,Polizeischule”, zutreffend sein. Aufgrund des groBen Flurabstandes und der be-
dingten Durchlassigkeit der Deckschichten ist die Empfindlichkeit des Grundwasserkér-
pers gegeniber Stoffeintragen als gering zu beurteilen.

FlieBgewéasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Klimatisch besitzt das Planungsgebiet ebenfalls keine besondere Bedeutung, da es
nicht in einer wichtigen Austauschbahn flir Kalt- oder Frischluft liegt. Die Freiflache wirkt
zwar grundsatzlich thermisch ausgleichend, im Hinblick auf die Lage im Iandlichen Um-
feld ist diese Wirkung jedoch nicht von besonderer Relevanz.

Fur gefahrdete Pflanzen- und Tierarten und ihre Lebensraume ist durch die bisherige
intensive landwirtschaftliche Nutzung keine héhere Bedeutung erkennbar.

VL. Immissionsschutz

Der Empfehlung des Landratsamtes (Immissionsschutzbehérde) folgend, wird der auf
der Parzelle lll geplante Geschosswohnungsbau um vier Meter gekiirzt (die 6stliche
Baugrenze entsprechend nach Westen verschoben).

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans "Am Bahnhof in Mitterfelden" durch die
Gemeinde Ainring wurde durch das Sachverstandigenbiro "hoock farny ingenieure”, Am
Alten Viehmarkt 5, 84028 Landshut, mit Datum vom 14.06.2018 ein schalltechnisches
Gutachten erstellt. Dabei wurden Larmprognoseberechnungen zur Beurteilung der Ge-
rauschimmissionen durchgefiihrt, die im Plangebiet durch den Schienenverkehr auf der
im Osten vorbeifihrenden Bahnlinie Freilassing — Bad Reichenhall einerseits und durch
den StraBenverkehr auf der ebenfalls im Osten der Planung verlaufenden BundesstrafBe
B 20 andererseits hervorgerufen werden. Die Berechnungen erfolgten flir den StraBen-
verkehrslarm gemaB den "Richtlinien fir den Larmschutz an StraBen - RLS-90" auf
Grundlage derjenigen Verkehrsbelastung, die im Verkehrsmengen-Atlas 2015 der
Obersten Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium des Innern, fiir Bau und Ver-
kehr an der relevanten Zahlstellennummer der B 20 angegeben ist und die unter Ber{ick-
sichtigung einer Verkehrszunahme von ca. 24 % als Planungshorizont fiir das Jahr 2035
hochgerechnet wurde. Fiir den Schienenverkehrslarm wurden die Berechnungen nach
den Vorgaben der "Richtlinie zur Berechnung der Schallimmissionen von Schienenwe-
gen — Schall 03" (1990) unter Anwendung des Schienenbonus durchgefiihrt. Die in An-
satz gebrachten Zugzahlen wurden von der Deutsche Bahn AG mit Datum vom
03.06.2016/24.04.2017 mitgeteilt und stellen auf das Prognosejahr 2025/2030 ab.

GemaB dem Rundschreiben des Bayerischen Staatsministeriums des Innern, fiir Bau
und Verkehr miissen Bauleitplanverfahren, die nach dem 01.01.2015 eingeleitet wur-
den, zwar den Wegfall des sogenannten "Schienenbonus” berlcksichtigen. Dieser Bo-
nus in Form eines Pegelabschlags in Héhe von S = -5 dB(A) wurde seit jeher zur Be-
rlcksichtigung der subjektiv vermeintlich geringeren Stérwirkung von Schienenver-
kehrslarm im Vergleich zu StraBenverkehrslarm subtrahiert, die Anwendung ist in der
Schall 03 in der Fassung von 1990 geregelt. Aufgrund des 11. Gesetzes zur Anderung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes vom 02.07.2013 entfallt dieser Schienenbonus
seit dem 01.01.2015 beim Bau und der wesentlichen Anderung von Eisenbahnen und
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Magnetschwebebahnen. Fiir StraBenbahnen wird diese Anderung ab 01.01.2019 gel-
ten.

Die Anwendung des Schienenbonus bei kommunalen Bauleitplanungen ist jedoch trotz-
dem mdglich, da sich der Wegfall des Schienenbonus bisher allein aus einer Anderung
der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) und des § 43 Abs. 1 Satz 2 und 3 der
heuen Fassung des BImSchG ergibt, beide Normen jedoch nicht unmitielbar aui die kom-
munale Bauleitplanung anwendbar sind und die Gesetzesnovelle daher keine Auswirkun-
gen auf Bauleitplanverfahren hat. Auch die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau), die
primar als Beurteilungsmafstab bei stadtebaulichen Planungen anzuwenden ist, verweist
in Nr. 2 auf die Anlage 2 zur alten Fassung der 16. BImSchV und damit auf die alte Fas-
sung der Schall 03, sodass der darin genannte Schienenbonus bei Anwendung der
DIN 18005 weiterhin zu beriicksichtigen ist. AuBerdem liegen der Abschaffung des Schie-
nenbonus keine Erkenntnisse zugrunde, wonach der Pegelabschlag zu gesundheitlichen
Beeintrachtigungen gefluihrt hatte. Somit kann es — auch nach Rechtsprechung des
BayVGH - jedenfalls nicht abwagungsfehlerhaft sein, bei der Ermittlung der Beurteilungs-
pegel im Einwirkungsbereich von Bahnlinien von der Geltung des Schienenbonus auszu-
gehen. Denn eine Erwégung, von der sich der Bundesgesetzgeber Jahrzehnte lang hat
leiten lassen, kann nicht zu einem Abwagungsfehler im Rahmen der Bauleitplanung fiih-
ren.

Daruiber hinaus gilt der Wegfall des Schienenbonus ausschlieBlich fiir neue Planfeststel-
lungsverfahren oder Planénderungen an Bahnlinien. Ein Verstandnis, wonach sich die
Ubergangsregelungen auf Bauleitplanverfahren im Gerauscheinwirkbereich von Bahnli-
nien beziehen, widerspricht dem ausdriicklichen Wortlaut der novellierten 16. BImSchV,
die von "Planfeststellungsverfahren” und "Auslegung des Plans" sprechen. SchlieBlich
geht auch aus der Begrindung zur Verordnung der Anderung der 16. BImSchV hervor,
dass der Schienenbonus nach wie vor anzuwenden ist und nur unter den in § 43 Abs. 1
Satz 2 und 3 der neuen Fassung des BImSchG genannten Bedingungen keine Berlick-
sichtigung mehr findet. Auswirkungen auf die kommunale Bauleitplanung sind in der Ge-
setzesbegriindung weder erwahnt, noch von der Zielsetzung her beabsichtigt gewesen.
Anlass fir die Abschaffung des Schienenbonus waren vielmehr die hohen Zuwachse
beim Schienengiterverkehr, neue Betriebsformen wie Hochgeschwindigkeitsverkehr so-
wie generell dichtere Zugfolgen. Wenn also eine fragliche Bahnlinie nicht von den Ent-
wicklungen betroffen ist, die Ausldser der Abschaffung des Schienenbonus war, darf
nach dem ausdriicklichen Willen des Gesetzgebers auch im Rahmen der 16. BImSchV
der Schienenbonus weiter angewandt werden.

Die so ermittelien Beurteilungspegel aus StraBen- und Schienenverkehrslarm wurden
energetisch aufsummiert und mit den im Beiblatt 1 zu Teil 1 der DIN 18005 genannten
Orientierungswerten und im Rahmen des Abwagungsprozesses mit den um 4 dB(A) ho-
heren Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV verglichen, um zu Uberpriifen, ob der
Untersuchungsbereich der vorgesehenen Nutzungsart zugefiihrt werden kann, ohne die
Belange des Larmimmissionsschutzes im Rahmen der Bauleitplanung zu verletzen. Die
Berechnungsergebnisse sind auf Larmbelastungskarten im Anhang des schalltechni-
schen Gutachtens dargestellt. Nachdem geman dem o.g. Rundschreiben in die gemeind-
liche Abwagung Uiber den Bauleitplan gemaf § 1 Abs. 7 als BeurteilungsmaBstab flir den
Larm auch derjenige Pegel eingestellt werden soll, der sich chne Anwendung des Schie-
nenbonus ergibt, wurden die Berechnungen zuséatzlich nach den Vorgaben der "neuen”
Schall 03 ermittelt. Auch hierflr sind die Ergebnisse auf Larmbelastungskarten im Gut-
achten abgebildet.

Der tagsiiber anzustrebende Orientierungswert OWwaTag = 55 dB(A) wird nahezu fla-
chendeckend eingehalten. Lediglich im Osten des Plangebiets treten Uberschreitungen
um 3 - 4 dB(A) auf, die sich bis zu einer Tiefe von ca. 25 Metern in die Parzellen Il und
V hinein erstrecken. In den Bereichen im Anschluss an die Sid- und Westfassaden der
hier geplanten Wohngebaude, die aus Grinden der Besonnung priméar als
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schutzbedurftige AuBenwohnbereiche (z.B. Terrassen, Balkone) dienen werden, ist auf-
grund des groBeren Abstands zur Bahnlinie hingegen nur mehr abschnittsweise mit ge-
ringen Orientierungswertliberschreitungen um 1 — 2 dB(A) zu rechnen. Weil tagsuiiber so-
mit

eine der vorgesehenen Nutzung angemessene Aufenthaltsqualitat im Freien vorherrscht,
sind keine Festsetzungen bzw. MaBnahmen zum Schallschutz notwendig.

In der Nachtzeit stellt sich die Verkehrslarmbelastung auf Hohe der Obergeschosse na-
turgeman wesentlich unglnstiger dar, als tagstber in den Au3enwohnbereichen. So sind
insbesondere die auf den Parzellen Il und V geplanten Wohngebaude an drei Seiten von
teilweise erheblichen Verletzungen des nachts anzustrebenden Orientierungswerts
OWwa Nacht = 45 dB(A) um bis zu 12 dB(A) betroffen. Aufgrund der schalltechnisch un-
glnstigen Baukoérperstellung senkrecht zur Bahnlinie kdnnen die Gebaude keine wirk-
same Eigenabschirmung entfalten, sodass die Verkehrslarmimmissionen weit in das
Plangebiet eindringen und auch die auf den Parzellen Il und IV geplanten Wohngebaude
erfassen. Einzig vor deren vom Schienenverkehrslarm abgewandten Westfassaden wer-
den die stadtebaulichen Schallschutzziele erreicht. Problemlos stellt sich die nachtliche
Verkehrslarmbelastung hingegen auf der Parzelle | dar: Aufgrund des gréBeren Abstands
zur Bahnlinie ist hier eine gesicherte Orientierungswerteinhaltung zu verzeichnen.

Aktive SchallschutzmaBnahmen (d.h. Errichtung einer Larmschutzwand entlang der
Bahnlinie) kommen im vorliegenden Fall nicht zur Minderung der néchtlichen Beurtei-
lungspegei in Betracht, weil diese zum einen eine unverhaltnismaiige Hohenentwicklung
aufweisen miissten, um auch auf Hohe der ersten und zweiten Obergeschosse eine splr-
bare Pegelminderung zu erzielen. Zum anderen missten sie (iber den Geltungsbereich
der Planung hinaus nach Norden und Siiden fortgesetzt werden, um den Flankeneintrag
aus diesen Richtungen zu unterbinden.

Nachdem die Wohngebaude auf den Parzellen Il — V an drei Seiten — und davon insbe-
sondere vor den fur die Besonnung wichtigen Stidfassaden - von Orientierungswerttiber-
schreitungen betroffen sind, wére auch die Festsetzung einer larmabgewandten Grund-
rissorientierung nicht zielflihrend und es muss daher auf passiven Schallschutz mit einer
Festsetzung von larmgedammten Beliftungssystemen fir die dem Schlafen dienenden
Raume zurtickgegriffen werden. Fiir die vom Verkehrslarm am starksten betroffene Ost-
fassade des Wohngebaudes auf der Parzelle 1l wird auBerdem festgesetzt, dass hier
keine AuBenwandéffnungen (z.B. Fenster, Tiren) zu liegen kommen dirfen, die zur Be-
lGftung von Schlaf- oder Kinderzimmern notwendig sind. Weiterhin wird iber die Festset-
zungen der rechnerische Nachweis des Schallschuizes im Hochbau nach DIN 4109
(2016) gefordert, so dass sichergestellt ist, dass die Schalldammungen der AuBBenbau-
teile der Wohnhauser (insbesondere die Fenster) fiir den vorgesehenen Schutzzweck
ausreichend dimensioniert sind.

Die Berechnung nach den Vorgaben der "neuen” Schall 03 ohne Anwendung des Schie-
nenbonus liefert erwartungsgeman héhere Beurteilungspegel, die sich wahrend der Tag-
zeit auf den ungunstigsten Parzellen Il und V in Abhangigkeit von der Geschossebene
in einer GréBenordnung von 55 — 62 dB(A) bewegen. Insbesondere die an die Ostfassa-
den dieser Wohngebaude anschlieBenden Bereiche - auf der Parzelle Ill abschnittsweise
auch vor der Sudfassade - sind von relevanten Orientierungswertiiberschreitungen be-
troffen. Weil hier auch der um 4 dB(A) héhere Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV,
den der Gesetzgeber beim Neubau und der wesentlichen Anderung von &ffentlichen Ver-
kehrswegen als Kennzeichen gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und als zumutbar
ansieht, verletzt wird, missten hier geeignete MaBnahmen zum Schutz der Freiflichen
getroffen werden. Nachdem die Bereiche im Anschluss an die Ostfassaden fiir die Be-
sonnung weniger wichtig sind, kdnnte hier das Entstehen schutzbedlirftiger AuBenwohn-
bereiche generell ausgeschlossen werden oder es miissten bauliche MaBnahmen (z.B.
Erhdhung der Bristung an Balkonen, Verglasungen, verschiebbare Glaselemente, Larm-
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schutzwande unmittelbar an den zu schitzenden Bereichen) ergriffen werden, die sicher-
stellen, dass zumindest der geltende Immissionsgrenzwert eingehalten wird. Auf den Ub-
rigen Parzellen wird der tags(iber anzustrebende Orientierungswert eingehalten bzw. nur
geringflgig Uberschritten.

In der Nachtzeit herrschen mit Beurteilungspegeln bis zu 61 dB(A) vor der Ostfassade
des Wohngebiudes auf der Parzelle Il nochmals um 4 dB(A) hhere Uberschreitungen
des anzustrebenden Orientierungswertes vor. Die auf den Parzellen Il =V geplanten
Wohngebaude sind dabei jedoch — mit Ausnahme der Nordfassade des Wohnbaukérpers
auf der Parzelle Il - an nicht mehr Fassaden von Orientierungswertliberschreitungen be-
troffen, als bei der Berechnung mit Anwendung des Schienenbonus. Deshalb wére selbst
dann kein umfangreicherer passiver Schallschutz in den Bebauungsplan aufzunehmen,
wenn die Dimensionierung der erforderlichen SchallschutzmaBnahmen auf Grundlage
der nach der "neuen” Schall 03 ohne Anwendung des Schienenbonus ermittelten Beur-
teilungspegel erfolgen wiirde. Einzig im Umgang mit den erhohten Verkehrslarmimmissi-
onen vor der Ostfassade des Wohnbaukérpers auf der Parzelle |l wére die Festsetzung
einer strikt larmabgewandten Grundrissorientierung vorteilhaft, um sicherzustellen, dass
keiner der neu entstehenden Immissionsorte einer Gefahr schadlicher Umwelteinwirkun-
gen durch Verkehrsgerausche ausgesetzt wird — was jedenfalls bei nachtlichen Beurtei-
lungspegeln {iber 60 dB(A) nicht ausgeschlossen werden kann.

Selbstredend sind aktive SchallschutzmaBnahmen passivem Schallschutz zwar grund-
satzlich vorzuziehen. Im vorliegenden Fail wirde jedoch auch die Errichtung einer Larm-
schutzwand entlang der Bahnlinie mit einer H6he von vier Metern nichts daran andern,
dass die Wohngebaude auf den Parzellen Il — V auf Hohe der Obergeschosse von deut-
lichen Orientierungs- und auch Immissionsgrenzwertliberschreitungen — und dies an drei
Seiten - betroffen sind und dass demnach keine larmabgewandte Grundrissorientierung
praktiziert werden kann. Daneben stiinden die Kosten derartiger aktiver Schallschutz-
maBnahmen nicht im Verhaltnis zum angestrebten Schutzzweck.

Die Bahnlinie Freilassing — Bad Reichenhall ist nicht von den Entwicklungen betroffen,
die Ausloser fir die Abschaffung des Schienenbonus waren. Auf dieser Strecke verkeh-
ren weder Hochgeschwindigkeitsziige, noch ist eine relevante Zunahme des Glterver-
kehrs zu erwarten. Mit einer Verdichtung der Zugfolgen ist ebenfalls nicht zu rechnen,
sodass zu Recht davon auszugehen ist, dass Schienenverkehrslarm auch weiterhin in
héherem MaBe zumutbar ist, als StraBenverkehrslarm. War die Larmbelastung fir eine
an eine Bahnstrecke heranriickende Wohnbebauung bisher — also unter Anwendung des
Schienenbonus — zumutbar und konnten Konflikte mit den Anforderungen an den Schall-
schutz durch geeignete MaBnahmen bzw. Festsetzungen auf der Ebene der Bauleitpla-
nung gelést werden, dann gilt dies aus rechtlicher Sicht auch in Zukunft. Deshalb und aus
den eingangs genannten Griinden setzt sich die Gemeinde Ainring tiber die héheren Be-
urteilungspegel, die die Berechnung geman den Vorgaben der "neuen" Schall 03 liefert,
im Rahmen der Abwagung hinweg. Einzig bei dem auf der Parzelle lll geplanten Wohn-
baukoérper wird aufgrund der Tatsache, dass hier die Gefahr schadlicher Umwelteinwir-
kungen durch Verkehrslarm besteht, von dieser Vorgehensweise abgewichen und mit der
Festsetzung einer strikt larmabgewandten Grundrissorientierung (d.h. keine AuBenwand-
6ffnungen schutzbedUrftiger Aufenthaltsraume in der Ostfassade des Wohngebaudes auf
der Parzelle lll) eine strengere SchallschutzmaBBnahme in den Bebauungsplan aufge-
nommen, als es nach der Berechnung nach der "alten" Schall 03 notwendig ware. Mit
den beschriebenen Festsetzungen wird den Belangen des Larmimmissionsschutzes im
Rahmen der Bauleitplanung angemessen Rechnung getragen. Die ermittelte Verkehrs-
larmbelastung wurde sachgerecht abgewogen und ist aus Sicht des Planungstragers zu-
mutbar.

AuBerdem wurden Prognoseberechnungen zur Ermittlung der Larmimmissionen durch-
gefiihrt, die im Geltungsbereich durch den Betrieb der Haslauer GmbH im Siiden der

7



Planung hervorgerufen werden. Die auf Grundlage der erhaltenen Betreiberangaben und
der durchgefiihrten Schallpegelmessungen prognostizierten Beurteilungspegel wurden
mit den im Beiblatt 1 zu Teil 1 der DIN 18005 fir ein allgemeines Wohngebiet genannten
Orientierungswerten verglichen, um zu Uberprifen, ob der Untersuchungsbereich der
vorgesehenen Nutzungsart zugefiihrt werden kann, ohne die Belange des Larmimmissi-
onsschutzes im Rahmen der Bauleitplanung zu verletzen. Die Berechnungsergebnisse
sind auf farbigen Larmbeiastungskarien im Anhang des schalltechnischen Gutachiens
dargestellt. Das Gutachten kommt zu dem Fazit, dass das Heranriicken der schutzbe-
dirftigen Nachbarschaft keine Gefahrdung des Bestandsschutzes dieser Nutzung mit
sich bringt. Weitergehende MaBnahmen, als sie zum Schutz vor den erhdhten Verkehrs-
larmimmissionen festgesetzt werden, sind daher nicht notwendig.

Elektrosmog
Die Deutsche Bahn hat hinsichtlich der elektromagnetischen Gesamtbelassung aus den

Bahnstromanlagen auf die, in der sechsundzwanzigsten Verordnung zur Durchfihrung
des Bundes Immissionsschutzgesetzes (Verordnung tber elektromagnetische Felder-
26. 8/mSchV) genannten Grenzwerte flir elektrische Feldstarke und magnetische Fluss-
dichte verwiesen. Flr den Bereich, fir den die Deutsche Bahn die Zustimmung zur Be-
bauung gibt, werden die Grenzwerte von der 110-kV-Bahnstromleitungen eingehalten
(Stellungnahme der DB Energie vom 20.04.2018 Az.: TOB-MUN 1826178).

AuBerdem wird auf die Stellungnahme insoweit reagiert, dass das dstlichste Baufenster
um 4 Meter reduziert wird(also von der Bahn abriickt) und It. Auskunft der Bahn gegen-
uber der Gemeinde im Zuge der derzeit stattfindenden Erneuerung dieser 110-KV Lei-
tung damit zu rechnen ist, dass diese um 5 Meter erhdht wird. Was den Abstand der
Leitung zum nachstgelegenen Wohngebaude weiter deutlich erhdht.

VIl. Griinordnung

Die durch Planzeichen und textlich dargestellten griinordnerischen Festsetzungen si-
chern eine Mindestdurchgriinung des Plangebietes und eine gute Ortsrandgestaltung,
wobei der intensive Pflanzgirtel zur Bahnlinie hin auch zu einer Minderung der Bahn-
emissionen beitragen soll.

Um Spielrdume in der konkreten Ausflihrung zu erdffnen, wird gefordert, dass mit dem
Bauantrag ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan vorzulegen ist.

Die Beschrankung der zulassigen Gehdélzarten auf standortgerechte, stadtklimavertrag-
liche Arten, mit Verzicht auf landschaftsfremde Nadelgehdlzarten, sichert eine orts- und
landschaftstypische Eingriinung.

VIIl. ErschlieBung

StralBe

Die straBenmafige ErschlieBung der neuen Gebaude erfolgt Uber eine neue OrtsstralBe
sowie einen Eigentimerweg und eine Privatstral3e.

Wasserversorgung

Die neu zu errichtende Wassetleitung kann an das bestehende Versorgungsnetz der
gemeindlichen Wasserversorgung angeschlossen werden. Die Wasserversorgung ist
gesichert.

Abwasserbeseitigung

Der neue Kanal zur Abwasserbeseitigung (Schmutzwasser) kann an das bestehende
Kanalnetz der Gemeinde angeschlossen werden. Die bestehenden Kanalleitungen sind
dazu ausreichend aufnahmefahig.
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Niederschlagswasser

Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsflachen sind méglichst auf den je-
weiligen Grundstlicken flachig liber die belebte Oberbodenzone zu versickern. Eine Ab-
leitung auf die &ffentliche Verkehrsflache ist unzulassig. Niederschlagswasser der priva-
ten befestigten Flachen und Dachflachen ist im jeweiligen Grundstlick entsprechend
den geltenden Vorschriften zu versickern.

Es ist eigenverantwortlich zu priifen, inwieweit bei der Beseitigung von Niederschlags-
wasser eine genehmigungsfreie Versickerung méglich ist. Die Vorgaben der Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser
(TRENOG) bzw. in das Grundwasser (TRENGW) sind dann einzuhalten.

Andernfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden Unterlagen bei
der unteren Wasserrechtsbehdrde im Landratsamt zu beantragen.

Fernwarme

Die neuen Gebaude sind an das Fernwarmenetz der Gemeinde Ainring anzuschlieB3en.
Fir die Grundstilicke ist Anschluss- und Benutzungszwang geman der Satzung fur ein
offentliches Fernheizwerk der Gemeinde Ainring vorgesehen.

OPNV

Der Planbereich liegt nur rd. 100 m vom Bahnhof der Bahnlinie Freilassing/Berchtes-
gaden entfernt. Auf der Bahnlinie besteht ein S-Bahnbetrieb mit enger Taktung. (siehe
Immissionsschutzgutachten)

Der Knotenbahnhof Freilassing mit den Umsteigemdglichkeiten Richtung Miinchen,
Salzburg und Mihidorf ist mit der S-Bahn in weniger als 10 Minuten zu erreichen.

Kosten
Unwintschaftliche Aufwendungen entstehen der Gemeinde durch diesen Bebauungs-
plan nicht.

IX. Bebauungsplaninhalte

Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt. Er regelt Art und
MaB der baulichen Nutzung, die liberbaubaren Grundstiicksflachen und die &rilichen
Verkehrsflachen.

Ainring, 1805 18
Gemeinde Ainring
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